S Aktywa Energetyczne

PRZEWODNIK - RYNEK PROJEKTOW OZE

Kupno i sprzedaz
projektu OZE - na
€O zwrocic uwage
przed rozmow3 z
druga strong

Skondensowana lista kwestii, ktore warto sprawdzic i
przygotowac, zanim usigdziesz do rozmow o projekcie
fotowoltaicznym, wiatrowym, magazynie energii (BESS),
biogazie lub biometanie - od strony kupujacego i
sprzedajacego.

PV Wiatr BESS Biogaz / biometan Grunty pod OZE Portfele projektow

Materiat informacyjny dla osob zapisanych na liste wczesnego dostepu - aktywaenergetyczne.pl

Aktywa Energetyczne - przewodnik Strona 1z9



Aktywa Energetyczne

WSTEP
Projekty OZE wymagaja selekcji parametrow, nie obietnic

Rynek projektow OZE w Polsce dojrzewa. Coraz wiecej transakgji nie rozbija sie o cene, tylko o jakos¢ informacji:
niekompletng dokumentacje, niejasny status przytaczenia, nieuporzadkowany stan gruntu albo dane wrazliwe

ujawnione zbyt wczesnie i zbyt szeroko.

Dobra rozmowa miedzy kupujacym a sprzedajacym zaczyna sie od tego samego: uporzadkowanego zestawu
parametréw projektu. Nie od deklaracji ,projekt jest swietny", tylko od konkretéw - technologii, mocy, etapu,
przytaczenia, decyzji i tytutu do gruntu.

Zasada nadrzedna: parametry jawne (technologia, moc, region, etap) méwia, czy warto rozmawiac. Dane wrazliwe
(dokfadna lokalizacja, spotka, dokumenty) ujawnia sie dopiero wtedy, gdy rozmowa ma sens - i w kontrolowany sposéb.

Ten przewodnik zbiera w jednym miejscu listy kontrolne dla obu stron rynku. Nie zastepuje doradcow - porzadkuje
rozmowe z nimi i z druga strong transakgji.

Materiat ma charakter informacyjny i nie stanowi porady prawnej, podatkowej ani inwestycyjnej. Przed decyzja
skonsultuj sie z wtasnymi doradcami.

Aktywa Energetyczne - przewodnik Strona2z9



DLA KUPUJACEGO - CZESC 1/2

Etap projektu

Development, RTB (ready-to-build) czy operacyjny?
Etap determinuje ryzyko, cene i to, jakie dokumenty
w ogdle moga istnied. ,Prawie RTB" to nie etap -
popros o liste brakujacych decyzji i realny
harmonogram ich uzyskania.

Decyzje administracyjne

Decyzja srodowiskowa, warunki zabudowy lub
zgodnos¢ z MPZP, pozwolenie na budowe. Weryfikuj
prawomocnos¢ i daty waznosci, warunki
szczegdlne, kompletnosé oraz to, czy decyzje ,ida za
projektem" przy zmianie wiasciciela.

8 obszarow, ktore warto sprawdzic przed decyzja

Przytacze do sieci

Rozréznij warunki przytaczenia (terminowe,
warunkowe) od umowy o przytaczenie (wigzacy
dokument z terminem, optata i kamieniami
milowymi). Sprawdz: date i okres waznosci, punkt i
napiecie, zgodnos¢ mocy przytaczeniowej z reszta
dokumentacji oraz przenoszalnos¢ (cesja za zgoda
operatora).

Grunt

Tytut prawny: wiasnos¢, uzytkowanie wieczyste czy
dzierzawa (na ile lat, z jaka indeksacja i czy z prawem
zabudowy). Ksiegi wieczyste: obcigzenia, stuzebnosci,
hipoteki. Klasa gruntu i ewentualna koniecznos¢

wytaczenia z produkgji rolnej.

Praktyka: kazde ,tak, mamy" powinno mie¢ odpowiednik w dokumencie. Na etapie wstepnym wystarczy wiedzie¢, ze

dokument istnieje i jest wazny - tres¢ przyjdzie w due diligence.

Aktywa Energetyczne - przewodnik
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DLA KUPUJACEGO - CZESC 2/2

Struktura, dokumentacja i poufnosc

SPV i struktura transakgcji

Share deal (nabycie udziatéw SPV) przejmuje cata
historie spotki: zobowigzania, pozyczki wspolnikow,
spory, obcigzenia udziatéw, zalegtosci
publicznoprawne. Asset deal (nabycie aktywdw) ma
inny profil ryzyka. Ustal wczednie, o ktérym méwicie -
to zmienia zakres due diligence.

Ryzyka poufnosci

Jesli sprzedajacy wysyta petna lokalizacje i dokumenty
.na dzien dobry" mailem - te same dane mogli
dostac inni. Dyscyplina poufnosci po stronie
sprzedajacego chroni takze Twoja pozycje
negocjacyjna jako kupujacego.

Dokumentacja

Kompletnos¢, prawomocnosé i daty waznosci.
Kluczowy test: czy moc z warunkoéw przytaczenia
zgadza sie z decyzjg sSrodowiskowa, projektem i (jesli
dotyczy) aukcja/PPA? Rozbieznosci miedzy
dokumentami to najczestsze zrédto korekt ceny na

pdznym etapie.

DD i data room (VDR)

Ustrukturyzowane due diligence na bazie
dokumentacji sprzedajgcego i uporzagdkowany data
room skracajg transakcje o tygodnie. Chaotyczne
Jpaczki ZIP" to sygnat, ze projekt nie jest gotowy do

rozmoéw.

Magazyn energii (BESS)? Pytaj o komplet parametrow: moc (MW), pojemnos¢ (MWh) i czas pracy (np. 2h/4h),

samodzielny BESS czy wspotdzielony z OZE (cable pooling), punkt przytaczenia oraz status koncesji/wpisu do rejestru -

szczegdty na stronie ,Stan na 2026".

Czerwone flagi: brak jednoznacznej odpowiedzi o etap; ,warunki przytaczenia w trakcie" (bez umowy o przytaczenie);

nieche¢ do pokazania choc¢by zakresu dokumentéw; presja na szybka wytacznosc bez podstawowych parametréw.
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DLA SPRZEDAJACEGO

Jak przygotowac projekt, zanim pokazesz go komukolwiek

Dwie zasady réwnolegle: przygotuj to, co warto pokaza¢ - i Swiadomie zatrzymaj to, czego nie nalezy ujawniac zbyt wczesnie.

v/ Przygotuj przed rozmowa

v Jednostronicowy profil jawny: technologia, moc, wojewodztwo/region, etap - bez doktadnej lokalizacji i nazwy

spotki.
v Zakres dokumentoéw (lista, nie petna paczka): co istnieje i jest wazne - tres¢ dopiero po NDA / w data roomie.
v Status przylaczenia: warunki czy podpisana umowa o przytaczenie, moc, waznos¢, kamienie milowe.

v Status gruntu: tytut prawny (wtasnosé/dzierzawa), okres i indeksacja, obcigzenia - poziom jawny bez numeréw
dziatek.

v Realny harmonogram do RTB/COD z kamieniami milowymi - nie ,wkrétce".

v Typ transakgji: pojedynczy projekt czy portfel; udziaty w SPV (share deal) czy aktywa (asset deal); sprzedaz czy
partner.

v Oczekiwania cenowe z logika (za MW / za projekt / za udziaty) - poziom i uzasadnienie, nie tylko liczba.

& Nie ujawniaj publicznie

! Doktadna lokalizacja i numery dziatek / obreby - identyfikujg projekt i ostabiajg Twoja pozycje.
! Nazwa SPV i petna struktura wtascicielska.

! Petne dokumenty (decyzje, umowy, warunki) - udostepniaj w data roomie z rejestrem dostepu, nie mailem ,do
wszystkich".

! Wrazliwe dane kontraktowe (ceny w umowach, warunki z kontrahentami).

! Dokumenty z podpisami i danymi osobowymi - dopiero po weryfikacji drugiej strony.

Co przyciaga powaznych inwestoréw: kompletnos¢ parametréw, zgodnos$¢ mocy miedzy dokumentami, czytelny
status przytaczenia i uporzadkowany grunt. Konkret buduje zaufanie szybciej niz superlatywy.
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STAN NA 2026

Co warto sprawdzic¢ dodatkowo w 2026 r.

Kilka obszaréw, w ktorych przepisy realnie wptywaja na wartosc i wykonalnos¢ projektu. Ponizej praktyczne punkty kontrolne - nie

interpretacja prawna.

Przylacze

REFORMA 2026

Warunki przytaczenia # umowa o przytaczenie - sprawdz,
co realnie ma projekt.

e Data wydania i okres waznosci; optata i status zaliczki
(stawki zmieniaty sie w 2026 r.).

® Kamienie milowe - ich niedotrzymanie grozi wygasnieciem
umowy i utratg mocy.

® Punkt i napiecie przytaczenia; zgodnos¢ mocy z
dokumentacjg; cesja za zgoda operatora.

Wiatr (ladowy)

® Na 2026 r. obowigzuje minimum 700 m od zabudowy
mieszkaniowej (liberalizacja do 500 m nie weszta w zycie).

® Lokalizacja wymaga MPZP uchwalonego dla elektrowni
wiatrowej.

® Normy hatasu i obszary chronione moga wydtuzy¢ realny
dystans.

® Rezim byt przedmiotem prac legislacyjnych - zweryfikuj

stan aktualny.

SPV / spoétka celowa

Planowanie przestrzenne

Reforma: plan ogélny gminy zastepuje studium (akt
prawa miejscowego).

Sprawdz strefe planistyczna dziatki i czy dopuszcza OZE;
obszar uzupetnienia zabudowy.

WZ wydane od 2026 r. maja ograniczong waznosc (co do
zasady 5 lat).

Dla farm wolnostojacych zwykle wymagany MPZP - prog
zalezny od klasy gruntu.

BESS (magazyn)

Parametry: MW, MWAh, czas pracy; samodzielny czy
wspotdzielony z OZE (cable pooling).

Progi: 50 kW-10 MW - wpis do rejestru; powyzej 10 MW -
koncesja URE (wg mocy, nie MWh).

Wymogi budowlane/ppoz zaleza od pojemnosci i
lokalizacji - potwierdz u rzeczoznawcy.

Model przychodowy (rynek mocy, ustugi bilansujace,
arbitraz) - prognoz nie traktuj jako pewnych.

KRS i CRBR (beneficjent rzeczywisty); struktura wtascicielska; sprawozdania.

Zobowiazania, pozyczki wspolnikow, gwarancje pozabilansowe; toczace sie spory; pethomocnictwa.

Obcigzenia udziatéw (np. zastaw); zalegtosci publicznoprawne (ZUS/US); umowy zmieniajace kontrole.

Przy share deal nabywca przejmuje cata historie spétki - stad szerszy zakres due diligence.

Wazne: stan prawny w energetyce zmienia sie dynamicznie (przytaczanie, planowanie, wiatr, BESS). Aktualnos¢

wymogow regulacyjnych i konkretne wartosci weryfikuj na dzien transakcji w zrédtach oficjalnych (ISAP, URE, GUNB,

wiasciwy OSD/OSP) oraz z wtasnymi doradcami.
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CHECKLISTA
Podstawowe parametry projektu OZE
Minimalny zestaw, ktory porzadkuje kazdg rozmowe - niezaleznie od technologii i etapu.
PARAMETR CO KONKRETNIE USTALIC JAWNOSC

Technologia PV / wiatr / BESS / biogaz / biometan / hybryda; grunt pod OZE jawne
lub portfel projektow

Moc Moc przytaczeniowa vs moc zainstalowana (MW / MWp) jawne

BESS (jesli magazyn) Moc (MW), pojemnos¢ (MWh), czas pracy; samodzielny czy jawne
wspotdzielony z OZE; koncesja/wpis

Region Wojewoddztwo / makroregion - bez doktadnej lokalizacji na jawne
etapie wstepnym

Etap Development / RTB / w budowie / operacyjny + co dokfadnie jawne
brakuje do nastepnego etapu

Przytaczenie Warunki vs umowa o przytaczenie: moc, waznos¢, punkt jawne (status)

przytaczenia, przenoszalnosc¢

Planowanie przestrzenne MPZP / WZ / plan ogdlny gminy: funkcja terenu, zgodnos¢, jawne (status)
ograniczenia lokalizacyjne

Decyzje Srodowiskowa, pozwolenie na budowe - status, prawomocnos¢ jawne (status)
i daty waznosci

Grunt Wiasnos$¢ / dzierzawa (okres, indeksacja), obciazenia w KW, klasa status jawny,
gruntu szczegoty poufne

Termin RTB/COD Realistyczny harmonogram z kamieniami milowymi, nie jawne
Jwkrotce"

Dokumenty Lista dokumentow z datami waznosci; zakres jawny, tres¢ po zakres jawny, tresé
NDA / w data roomie poufna

Cena / oczekiwania Poziom i logika wyceny (za MW / za projekt / za udziaty), forma wg decyzji stron
transakgji

Lokalizacja doktadna Numery dziatek, obreby, doktadny punkt przytaczenia poufne - po NDA

SPV / spotka Fakt istnienia SPV - jawny; nazwa, KRS, CRBR, zobowigzania, poufne - po NDA

obciazenia - poufne
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PO STARCIE
Jaka role ma peinic¢ Aktywa Energetyczne

Budujemy miejsce, w ktorym powyzsze zasady staja sie standardem, a nie dobra wola stron. Bez zdradzania
szczegotdw przed startem - platforma ma zapewnic:

v Uporzadkowane zgtoszenia projektow - profil parametréw zamiast chaotycznych PDF-éw i maili.

v Poufnos¢ jako standard - dane wrazliwe (lokalizacja, spétka, dokumenty) nie sg publikowane publicznie i trafiaja tylko

do zweryfikowanych, wtasciwych odbiorcow.
v Komunikacje miedzy stronami - kontakt kupujacych, funduszy i wtascicieli projektow w kontrolowanym procesie.

v Pierwszenstwo informacji dla wczesnego dostepu - osoby z listy dowiaduja sie o starcie i nowych projektach przed

rynkiem.

Program startowy: pierwsze 300 zatwierdzonych ogtoszen projektow OZE zostanie opublikowanych bez optaty
publikacyjnej. Warunki: tylko po akceptacji, dla zweryfikowanych zgtoszen; ustugi dodatkowe (data room, due
diligence, wycena, obstuga transakcyjna) sa odrebne; promocja obowiazuje do wyczerpania puli; program nie
gwarantuje transakcji. Organizator moze ograniczy¢ liczbe ogloszen kwalifikowanych z jednej firmy, aby pula

startowa objeta mozliwie szeroki rynek.

Nie obiecujemy gwarantowanych transakgji ani ,sprzedazy w X dni". Obiecujemy porzadek, poufnos¢ i wtasciwych

odbiorcédw po obu stronach.

Aktywa Energetyczne - przewodnik Strona8z9



S Aktywa Energetyczne

CO DALE)J

Gdy platforma ruszy,
wyslemy informacje
mailowo.

Jestes na lisScie wczesnego dostepu - przed startem publicznym
odezwiemy sie z priorytetowym dostepem. Jezeli masz projekt OZE,
przygotuj parametry z checklisty (strona 6): to one decyduja o
kwalifikacji do puli startowe;j.

Planowany start: 1 sierpnia 2026

Termin moze ulec zmianie - osoby zapisane poinformujemy mailowo z wyprzedzeniem.

Materiat ma charakter informacyjny i nie stanowi porady prawnej, podatkowej ani inwestycyjnej. Przed decyzja dotyczaca transakcji skonsultuj sie
z wtasnymi doradcami. Aktualno$¢ wymogoéw regulacyjnych oraz konkretne wartosci (progi, terminy, optaty) nalezy weryfikowac na dzien
transakgji w Zrédtach oficjalnych (m.in. ISAP, URE, GUNB, wtasciwy OSD/OSP). Materiat nie zawiera danych osobowych ani informacji poufnych.
© Aktywa Energetyczne - aktywaenergetyczne.pl
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